
DOCUMENTO DE TRABAJO | IEUT
MAYO 2020

DENSIFICACIÓN RESIDENCIAL INTENSIVA Y 
CALIDAD URBANA: ANÁLISIS DE LAS VARIABLES 
DE DIVERSIDAD, POROSIDAD Y COHERENCIA DE 
ESCALA EN 30 PROYECTOS RESIDENCIALES

Magdalena Vicuña. Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC / Centro de Investigación para la 
Gestión Integrada de Riesgo de Desastres - CIGIDEN.

Catalina Torres de Cortillas. Investigadora Asistente del Proyecto FONDECYT Iniciación Nº11170501  
(2018-2020) en el Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC. Contacto: cjtorres3@uc.cl

11

autores

PROYECTO FONDECYT
Iniciación Nº11170501 (2018-2020)
Impacto de la densificación residencial 
intensiva en la re-estructuración 
espacial: morfología y normativa urbana 
en el Área Metropolitana de Santiago



2

instituto de estudios urbanos y territoriales uc
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RESUMEN
El siguiente documento tiene por objetivo presentar y analizar 30 proyectos de densificación residencial 
intensiva en cuatro ciudades de Chile, que demuestran evidencia en relación con atributos que promue-
ven una mejor calidad del espacio urbano. En base a la revisión de literatura, se han definido tres atributos 
que permiten aproximarse a la medición de la calidad urbana: diversidad de usos, porosidad en el nivel de 
suelo y coherencia de escala de las edificaciones. Cada caso de estudio es seleccionado y analizado desde 
parámetros generales, el proyecto de arquitectura, la relación con el entorno, y desde la normativa urbana 
definida para la zona donde se encuentra emplazado el proyecto residencial. 
En este documento de trabajo se presenta la metodología de estudio, desde los criterios de selección de 
casos, a la definición de atributos, variables y parámetros de análisis.
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1. INTRODUCCIÓN

La verticalización es un fenómeno contemporáneo de densificación que transforma estructuralmente el 
espacio urbano (Weber, 2002). Cuando la verticalización se materializa de manera intensiva y desregulada, 
el proyecto residencial genera una serie de externalidades negativas en su entorno mediato e inmediato, 
tales como congestión, degradación del medioambiente y disminución de la calidad de vida (Echenique 
2006, Fernández Per & Arpa 2007, Cheng 2010, Angel et. al. 2010). En esta expresión de reurbanización los 
atributos y la arquitectura del edificio toman especial importancia en la manera en que éste impacta a la 
ciudad.
En Chile, los procesos de verticalización asociados a la densificación residencial intensiva comienzan a ser 
parte importante de la transformación de las ciudades a partir de la década de 1990. Sin embargo, no es 
hasta hace un poco más de una década que las operaciones de verticalización adquieren relevancia como 
proceso de re-urbanización, aumentando significativamente en número y escala. En efecto, durante la 
última década, un 75% del total de viviendas construidas en el el Área Metropolitana de Santiago corres-
pondió a departamentos. A este ritmo, en menos de 10 años en Santiago habrá cuatro veces más departa-
mentos que casas (IEUT & INCITI 2017).  
Especialmente en el centro y áreas peri-centrales bien conectadas, se observa un patrón de híper-densifi-
cación desregulada y discontinua, con torres sobre 30 pisos de altura y densidades de hasta 4.500 viv/ha. 
Si bien se ha denominado este proceso como “infilling” (Santa Cruz et. al., 2015), la densificación que obser-
vamos en el AMS dista de esta forma de transformación, caracterizada por la renovación de un pequeño 
número de parcelas sin cambiar sustancialmente la estructura morfológica del barrio (Brent & Weber 
2007). El problema observado no es solo la altísima densidad alcanzada, sino la forma en que ésta se mate-
rializa en el espacio urbano, la cual no es sustentable en el tiempo.
Este fenómeno es recogido por la Política Nacional de Desarrollo Urbano del 2014, la cual promueve pro-
cesos equilibrados de densificación en las ciudades chilenas (MINVU, 2014). Para ello, la Política incentiva 
medidas que intensifican el uso del suelo, pero a la vez reconoce que deber estar acompañadas de medi-
das que controlen sus efectos adversos (CNDU, 2019). En octubre del 2019, el Consejo Nacional de Desa-
rrollo Urbano (CNDU) publicó el informe “Propuestas para una densificación equilibrada en las ciudades chilenas” 
donde declara que una densificación equilibrada se entiende como “un proceso de crecimiento urbano que 
incrementa la intensidad de ocupación de suelo y que es a la vez eficiente, equitativo, armónico y cohesio-
nado.” (CNDU, 2019). 
En este contexto, este Documento de Trabajo tiene por objetivo relevar aquellas operaciones de densifi-
cación residencial intensiva (principalmente 4 o más pisos de altura, aunque encontramos proyectos de 
menor altura), que contribuyen a la valorización del espacio urbano. Corresponden a operaciones de menor 
escala a las que observamos frecuentemente en las grandes ciudades del país, que han innovado densifi-
cando en 2, 7 o 10 pisos de altura con diseños arquitectónicos, formas de agrupamiento y escala de la edifi-
cación que dialogan con su contexto y contribuyen con usos de suelo diferentes al residencial. 
Con esta finalidad, hemos definido atributos que promueven una mejor calidad del espacio urbano, las 
cuales se han medido en una muestra de treinta casos en cuatro ciudades chilenas. Primeramente, pre-
sentaremos la metodología de investigación (selección de la muestra, definición de atributos y variables). 
Luego presentaremos un breve análisis de los resultados. Finalmente, se presentan fichas de los 30 casos de 
estudio. 
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2. METODOLOGÍA 

2a. DEFINICIÓN DE ATRIBUTOS DE LA BUENA DENSIDAD

La Tabla N°1 sintetiza una serie variables del espacio urbano que distintos autores y documentos han defi-
nido como atributos importantes a considerar en el proceso de densificación residencial intensiva. Estas 
variables definen tres dimensiones o atributos urbanos: diversidad de usos, porosidad a nivel de suelo, y 
coherencia de escala urbana. 
La primera dimensión está relacionada con la mixtura de usos, la cual no solo promueve una mayor diver-
sidad funcional de barrios, sino que también está asociada a la diversidad sensorial que experimenta el 
peatón. Estos atributos, a su vez, contribuyen a una mayor complejidad urbana puesto que a mayor diver-
sidad de actividades o de personas jurídicas, mayor será el grado de multifuncionalidad en el territorio 
(Rueda, 2012). Destacan autores como Jane Jacobs (1961), quien aseguraba que la densidad depende de la 
capacidad de un proyecto de generar diversidad de usos; o Jan Gehl (2010) quien ha planteado la necesi-
dad de medir la diversidad en la experiencia del peatón, promoviendo el cuidado del diseño de fachadas, 
bordes y espacio público. En este sentido, tanto el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2017), como el Con-
sejo Nacional de Desarrollo Urbano (2019) han promovido lineamientos que enfatizan la necesidad de pro-
mover la ocupación de vereda y jardín, luminarias, y aportes del proyecto residencial al espacio público. 
La dimensión de porosidad urbana se centra en la relación entre lo público y lo privado a nivel de suelo, esto 
es, en el nivel “0” de la calle, la vereda y acceso a la propiedad privada. Carles Llop (2019) asegura que la den-
sidad no se trata solo de altura, más bien se centra en los tejidos como proyectos de individualidad y varie-
dad en su conjunto. En esta línea, Llop plantea que la ciudad no presupone un bloque extruido, ortogonal 
y rígido geométricamente, sino que exige distancia, hueco y porosidad. Gehl (2010) por otro lado, define 
al espacio urbano como un lugar de encuentros, intercambios e interacciones, promoviendo la intensidad 
como concepto relevante. Se habla de porosidad tanto visual como de flujo peatonal, considerando los 
accesos, bordes, estacionamientos y grados de privacidad. 
La tercera dimensión, que hemos denominado coherencia de escala, tiene relación con la armonía espa-
cial entre el proyecto residencial y su entorno urbano. Diez (1996) vincula la calidad del espacio urbano 
con la planificación de carácter normativo, la cual debería incorporar parámetros morfológicos en la pre-
configuración del espacio. Rueda (2012) aporta con el concepto de compacidad urbana en la densificación 
residencial, expresada como la idea de proximidad de los componentes que configuran la ciudad, es decir, 
de reunión en un espacio más o menos limitado de los usos y funciones urbanas. La compacidad se mide 
en parámetros que tienen como base el modelo de ocupación del territorio, o armonía espacial, tales como 
el volumen o las superficies edificadas. Por otro lado, tanto el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2017), 
como el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (2019) han aportado atributos relacionados a la coherencia 
de escala tales como la condición, agrupación, superficies, frentes, y proporciones de los predios cercanos.
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Tabla N°1: Criterios de medición según revisión bibliográfica. 

ATRIBUTO AUTOR CRITERIOS Y/O MEDICIÓN DEL ESPACIO URBANO

D
IV

E
R

S
ID

A
D

Diversidad 
de 
superficies y 
programas

Rueda, S 
(2012)

Afirma que la densificación debe estar ligada a la complejidad urbana, entendida como la 
diversidad de actividades o de personas jurídicas que permite conocer el grado de multifun-
cionalidad en el territorio.

Van den 
Hoek, J (2008)

Vincula el desarrollo urbano con el mix de usos. Propone un índice que compara los usos 
residenciales y no residenciales para calificar el carácter urbano de un área.

Jacobs, J 
(1961)

Relaciona densidad con diversidad, asegurando que cuando la primera supera umbrales de 
estandarización de la vivienda en altura con una ocupación de suelo muy baja, se desbalan-
cea la diversidad de usos en áreas de alta centralidad. Una densidad es alta, media o baja 
según su capacidad de generar diversidad.

CNDU (2019) La propuesta 7 establece la zonificación por piso como norma urbanística, promoviendo el 
mix de usos y actividades que vitalicen el espacio público.

Aporte y 
actividad 
el espacio 
público

Gehl, J (2010)
Muestra interés en lo que ocurre en el primer nivel del edificio, tanto en sus programas, 
fachadas y variedad de detalles, argumentando que el humano tiene un campo de visión 
horizontal.

CNDU (2019) La propuesta 6 promueve incentivos para la apertura de espacios privados al uso público y al 
tránsito peatonal a través de fórmulas de gestión.

MINVU (2017)
Se propone considerar en el diseño la multifuncionalidad para la activación de la calle, inclu-
yendo espacios para el deporte, cultura, descanso y sociabilidad. Espacios de coordinación 
de actividades para actos de administración u organizaciones cívicas.

Experiencia 
del peatón 

Gehl, J (2010)
Afirma que la experiencia urbana es un escenario multisensorial el cual debe considerar los 
patrones de las calles, el diseño del espacio, la riqueza de los detalles y de la intensidad de 
las experiencias.

Jacobs, J 
(1961)

Establece que la buena densidad es aquella que se combina equilibradamente con otras 
propiedades del tejido urbano que favorecen la peatonalidad y potencian los espacios de 
encuentro e interacción social. 

MINVU (2017) Se propone incluir el ámbito de seguridad en el diseño, considerando iluminación a la escala 
de las personas y espacios cuidados y activos que estimulen los sentidos.

P
O

R
O

S
ID

A
D

Control de 
accesos y 
flujo pea-
tonal

Gehl, J (2010)
Afirma que la forma en que se materializa la densidad en el tejido urbano, especialmente 
en cómo se relaciona el espacio privado con el público, puede propiciar distintos niveles de 
intensidad, intercambios e interacciones, transformando el espacio urbano.

MINVU (2017) Se propone considerar accesos directos para los peatones, bicicletas y autos desde la calle y 
diferenciar las áreas de circulación y los espacios de estancia.

Relación 
interior-
exterior

Gehl, J (2010) Propone como umbral de comunicación visual la distancia de 10 metros. Desde esa medida 
hacia abajo la naturaleza cambia significativamente y cada detalle varía en la percepción. 

Jacobs, J 
(1961)

Establece que a medida que aumentan las densidades urbanas, la relación entre los domi-
nios público y privado se hace especialmente crítica, por lo que deben acentuarse los esfuer-
zos por asegurar la calidad del espacio público y estándares de equipamientos y servicios 

MINVU (2017) Se propone diferenciar grados de privacidad espacial desde la calle al edificio, considerando 
niveles públicos, semipúblicos, semi privados y privados.

Condición 
de borde

Gehl, J (2010) Distingue un borde blando de uno duro según el distanciamiento entre edificaciones, trans-
parencia de muros y variedad de programas en un edificio.

MINVU (2017) Se recomiendan los bordes blandos, que conecten y de escala pequeña. Dentro del edificio, 
subdividir grandes espacios en subespacios y evitar bruscos cambios de niveles.

CNDU (2019) La propuesta 8 establece un número máximo de estacionamientos en el edificio como 
norma urbanística, calculado en base a la cercanía con la red de transporte público.
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C
O

H
E

R
E

N
C

A
 D

E
 E

S
C

A
LA

Coherencia 
espacial con 
el entorno

Diez, F (1996)
Vincula la calidad del espacio urbano con la normativa en los procesos de densificación y 
realza la importancia de incorporar parámetros morfológicos en la preconfiguración del 
espacio según el proyecto de ciudad que se busque.

CNDU (2019)
La propuesta 1 sugiere facultar al Plan Regulador Intercomunal para establecer normas 
sobre edificaciones, densidades, CC y sistemas de agrupamiento en las zonas que permitan 
procesos de densificación.

Paráme-
tros frente 
prediales, 
superficies, 
alturas

Gehl, J (2010) Declara la importancia del buen ritmo vertical en la expresión de la fachada de los edificios, 
la rugosidad y repetición de puntos de apoyo para mejorar la calidad del espacio urbano.

Rueda, S 
(2012)

Vincula densidad y compacidad al proponer parámetros urbanos que tienen como base el 
volumen de lo edificado, la superficie de suelo y las superficies de los espacios de estancia.

Proporción 
altura 
edificación / 
ancho calle

Gehl, J (2010)
Promueve la armonía en el espacio urbano, tanto física como sensorialmente, a través de 
criterios como el tamaño de los espacios de estancia, el ancho de las calles v/s cantidad de 
personas y ancho de calle v/s velocidad de vehículos.

CNDU (2019)
La propuesta 5 establece una proporción de referencia entre la altura de la edificación y las 
dimensiones del espacio público, teniendo en cuenta una gradualidad para distintos rangos 
de altura y agrupamiento que se enfrenta.

Fuente: Elaboración Propia.

2b.SELECCIÓN DE LA MUESTRA

Los casos de estudio corresponden a edificios o condominios residenciales, construidos en los últimos 
quince años (2004-2019), que se asocian al fenómeno denominado densificación residencial intensiva. 
Entendemos la densificación residencial intensiva como el proceso de renovación que aumenta la cantidad 
de habitantes o viviendas por unidad de superficie. Por lo general, este proceso se caracteriza por la explo-
tación intensa del suelo en zonas de alta demanda constructiva (Vicuña, 2017). Como señala ampliamente 
la literatura, la densidad residencial tiene el potencial de aportar a una mejor calidad del espacio urbano, 
en la medida que se relaciona equilibradamente con otras propiedades del tejido urbano. 
En esta línea, el principal criterio de selección de la muestra constituyó la relevancia del proyecto residen-
cial en términos de los atributos de diseño que aportan a la calidad de su contexto urbano. El levantamiento 
de casos se realizó a partir de la revisión de las siguientes publicaciones: compendio, libros y revistas de la 
editorial ARQ, revistas CA, revistas AOA, Premios Aporte Urbano (PAU), Bienales de Arquitectura en Chile, 
premios a inmobiliarias destacadas por centrarse en la densificación equilibrada y artículos en webs de 
arquitectura y diseño urbano chilenas,  todas ellas publicadas entre los años 2005 y 2019. Se selecciona-
ron 30 edificios residenciales que son recurrentes en publicaciones de arquitectura y diseño urbano, y/o 
que han sido nominados o premiados por su aporte a la ciudad. De esta manera, los casos seleccionados 
cumplen con uno o más de los siguientes criterios sintetizados en la Tabla N°2: destacado y/o publicado en 
revistas de arquitectura ARQ, CA, AOA, nominado y/o ganador de premios PAU o Bienales de Arquitectura, 
publicado por sitios web de arquitectura Plataforma Arquitectura y/o Plataforma Urbana, asociado a inmo-
biliarias destacadas y/o premiadas por centrarse en la densificación equilibrada.
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Tabla N°2: Criterios de selección casos de estudio. 
Revista Web Premios

COMUNA   NOMBRE EDIFICIO

AR
Q

Co
m

pe
nd

io
/L

ib
ro

s A
RQ

CA AO
A

Pl
at

af
or

m
a 

Ar
qu

ite
ct

ur
a

Pl
at

af
or

m
a 

Ur
ba

na

PA
U 

Bi
en

al
 d

e 
AR

Q

In
m

ob
ili

ar
ia

 d
es

ta
ca

da

O
tr

os

D
EN

SI
D

AD
 N

ET
A 

(v
iv

/
há

)

AÑ
O

 D
E 

CO
N

ST
RU

CC
IÓ

N

Las Condes 1 Edificio Hamlet         X   X X     145 2017

Ñuñoa

2 Edificio Echeñique 46         X     X     245 2018

3 Ñuñoa Vida                 X   533 2019

4 Edificio García Valenzuela             X       1062 2019

5 Edificio BO4502   X         X       250 2019

6 Edificio Plaza Pedro Montt X       X           186 2005

Providencia

7 Pocuro       X             217 2015

8 Casa Holanda   X                 116 2019

9 Los Estanques                 X   352 2019

10 Willie Arthur       X X   X       231 2017

11 Rancagua 0173               X     260 2019

12 LF35   X                 225 2016

La reina 13 Conjunto Habitacional Las Perdices       X X         X 75 2015

Quinta Normal 14 Quinta Suites             X       1724 2016

Recoleta
15 Activa San Cristóbal             X       475 2017

16 Conjunto Urbano Gabriel Palma   X     X   X       132 2017

Estación Central 17 UKAMAU                 X   155 E.C.

Santiago

18 Edificio Club HípicoV                   X 544 2006

19
Condominio de Casas Portales 
Huérfanos                 X   177 2013

20 Neo-Cité San Francisco     X   X X         355 2013

21 Condominio Santiago Patrimonial II         X     X     245 2017

22 Parque Portales                 X   530 2017

23 Edificio La Juliana   X           X   X 1006 2014

Pudahuel 24 Buen Vivir La Estrella             X       230 2015

Valparaíso 

25 Edificio Mirador Barón         X   X       396 2018

26 Lofts Yungay X       X           275 2005

27 Lofts Yungay II         X         X 478 2009

28 Condominio Parque Magnolio             X       197 2013

La Serena 29 Edificio Rengifo                 X   372 2017

Calama 30 Edificio Parque Manuel Rodriguez             X       1018 2013

Fuente: Elaboración Propia.
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Otro criterio de selección constituyó la densidad del proyecto residencial. Se seleccionaron edificios que 
presentan una densidad residencial neta superior al promedio del barrio donde están emplazados. Con 
esta finalidad, se levantó la densidad residencial neta (viv/ha) de polígonos de aproximadamente 25 há. 
alrededor de cada proyecto, y se compararon con las densidades de cada edificio. 
La figura 1 muestra la localización de los treinta casos en cuatro regiones de Chile. Un total de 24 casos están 
emplazados en nueve comunas del Área Metropolitana de Santiago; cuatro en la ciudad de Valparaíso; uno 
en La Serena y uno en Calama. Se clasifican posteriormente en aquellos localizados en el cono de alta renta, 
peri-centro, centro, periferia y regiones.

Figura 1: Localización casos de estudio. Fuente: Elaboración Propia.



10

instituto de estudios urbanos y territoriales uc

Los 30 casos son presentados en fichas en el Anexo 3c donde se muestran los datos y parámetros de densi-
dad del edificio y de su contexto inmediato. En cada ficha se indican los siguientes datos e indicadores del 
edificio: 

→→ superficie predial (m2)

→→ superficie edificada (m2), 

→→ tamaño de las viviendas (m2) 

→→ altura de la edificación (m) 

→→ coeficiente de constructibilidad (CC): Intensidad edificatoria a través de la relación entre la 
superficie construida total y la superficie predial.

→→ coeficiente de ocupación de suelo (COS): Relación entre la superficie edificada en el nivel 0 y la 
superficie predial.

→→ densidad residencial neta (viv/há): Cantidad de viviendas por unidad de superficie neta.

Estos indicadores se han levantado en base a la información disponible en permisos de edificación muni-
cipales, mapas de Google Earth y en las publicaciones del proyecto anteriormente mencionadas. Además, 
cada ficha presenta el contexto urbano del edificio mediante un mapa de localización, un mapa de usos de 
suelo con información del Servicio de impuestos internos (SII) y una tabla con una síntesis de las normas 
urbanísticas vigentes. Con esta finalidad, se consultaron 12 planes reguladores comunales (PRC), específi-
camente, las siguientes normas urbanísticas: 

→→ superficie de subdivisión mínima: fija el mínimo de superficie en que puede resultar un predio 
al dividirse el suelo.

→→ coeficiente de ocupación de suelo máximo: fija el máximo de superficie posible de construir en 
el nivel del primer piso. 

→→ coeficiente de constructibilidad máximo: norma el número que, multiplicado por la superficie 
total del predio, fija el máximo de metros cuadrados posibles de construir sobre el terreno. 

→→ sistema de agrupación permitido: edificación aislada, continua o pareada.

→→ altura máxima: fija el máximo de metros que puede alcanzar la edificación, además, el número 
máximo de pisos en sectores determinados.

→→ densidad residencia neta máxima: define el número máximo de unidades (habitantes, fami-
lias, viviendas, locales, etc) por unidad de superficie (predio, lote, manzana, hectárea, etc.) 

Estas normas urbanísticas son definidas por la Ley y Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones 
(OGUC, 2018). Su selección responde a las normas más utilizadas por los PRC, y a la vez tienen mayor inci-
dencia en las trasformaciones de la morfología urbana. Posteriormente, se contrastaron dichos parámetros 
normativos con los de cada proyecto.
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2c. VARIABLES Y PARÁMETROS DE DIVERSIDAD, POROSIDAD Y COHERENCIA 
DE ESCALA URBANA 

La revisión de literatura permitió levantar un total de 22 variables asociadas a los atributos de diversidad 
de usos, porosidad del nivel de suelo y coherencia de escala, las cuales se detallan junto a los parámetros de 
medición y fuentes consultadas en la Tabla Nº3.  
Cada variable se verificó en los 30 casos de estudio para evaluar en qué medida el proyecto residencial 
aporta a las tres dimensiones. Con esta finalidad, se utilizaron tres criterios simples: sí cumple con la varia-
ble, cercano a cumplir con la variable o no cumple con la variable. Estos criterios responden a los paráme-
tros de medición descritos en la Tabla N°1, ya que para cada variable se observa si el edificio cumple por 
completo con lo descrito, se da solo en ciertos sectores del edificio o no se cumple. Con este ejercicio es posi-
ble comparar tendencias de cumplimientos de variables por dimensión y sector.

Tabla 3: Variables que promueven la densificación equilibrada

VARIABLE PARÁMETROS DE MEDICIÓN     FUENTES CONSULTADAS

D
IV

ER
SI

D
AD

1 Edificio incorpora departamentos de distintas 
superficies y programas

Existencia de más de dos tipos de 
departamentos en el edificio e inclusión 
de al menos un programa distinto al 
residencial.

Planimetría edificio / 
Permiso de edificación.

2 Aporta al barrio con usos diferentes al 
residencial en primer piso

Inclusión de al menos un programa 
distinto al residencial en el primer piso.

Planimetría edificio / Google 
Street View

3 Aporta al barrio con usos diferentes al 
residencial en pisos superiores

Inclusión de al menos un programa 
distinto al residencial en los pisos 
superiores.

Planimetría edificio

4 Usos en primer piso promueven actividad en 
la vereda

Existencia de programas comerciales, 
educacionales o culturales en el primer 
nivel.

Planimetría edificio / Google 
Street View

5 Espacio antejardín es parte del espacio público Inexistencia de cierro exterior. Imágenes edificio / Google 
Street View

6
Espacio antejardín aporta con elementos 
paisajísticos que promueven la detención del 
peatón.

Inclusión de árboles y/o arbustos. Imágenes edificio

7 Espacio antejardín aporta con iluminación que 
promueve la detención del peatón. Inclusión de luminarias. Imágenes edificio

8 Espacio antejardín aporta con mobiliario que 
promueven la detención del peatón.

Inclusión de letreros informativos, 
marquesinas, escaños, pileta, gradas, 
jardineras.

Imágenes edificio

(continua)
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PO
RO

SI
D

AD

9 Acceso peatonal directo desde el espacio 
público Acceso desde una vereda pública. Planimetría edificio / Google 

Street View

10 Acceso peatonal en el mismo nivel de la calle. Acceso al mismo nivel o hasta 1 metro 
sobre o bajo nivel vereda.

Planimetría edificio / Google 
Street View

11 Incorpora pasajes de uso público que conectan 
bienes nacionales de uso público

Existencia de al menos un paso público 
en el primer nivel del edificio.

Planimetría edificio / Google 
Street View

12
Arquitectura fachada primer piso promueve 
100% visibilidad entre espacio público y 
espacio privado.

Transparencia total en la edificación del 
primer piso del edificio.

Imágenes edificio / Google 
Street View

13 Acceso automóvil es secundario respecto del 
acceso de peatones

El acceso de automóviles se encuentra 
alejado de la entrada principal, aparte y 
con entrada independiente.

Planimetría edificio / Google 
Street View

14 Antejardín no cuenta con estacionamientos Inexistencia de espacios para 
automóviles en el primer piso.

Planimetría edificio / Google 
Street View

ES
CA

LA

15 Forma de agrupamiento es la predominante 
en la manzana

Al menos la mitad de los edificios de la 
manzana presentan el mismo sistema de 
agrupamiento que el edificio.

Google Earth

16 Línea de edificación se ajusta a la 
predominante en la cuadra

Al menos la mitad de los edificios de la 
cuadra presentan aproximadamente 
la misma línea de edificación que el 
edificio.

Google Earth

17
Arquitectura del primer piso se estructura a 
partir de módulos o elementos que dialogan 
con predios colindantes.

El edificio presenta alturas, ventanas y/o 
modulación similar a los edificios en los 
predios colindantes.

Planimetría edificio.

18
Frente predial es menor a 2 veces el promedio 
de frentes prediales de la cuadra donde se 
emplaza y la que enfrenta

Medición del frente de todos los predios 
de la manzana y la que enfrenta el 
edificio y posterior comparación con el 
frente del proyecto.

Mapas SII / Google Earth

19
Superficie predial es menor a 2 veces el 
promedio de frentes prediales de la cuadra 
donde se emplaza y la que enfrenta

Cálculo de la superficie de todos los 
predios de la manzana y posterior 
comparación con la superficie del 
proyecto.

Mapas SII / Google Earth / 
Permiso de edificación

20 Altura de la edificación es menor a 2 veces la 
altura promedio de los edificios de la manzana

Medición de la altura de todas las 
edificaciones de la manzana y posterior 
comparación con la altura del proyecto.

Google Earth / Permiso de 
edificación

21 Proporción altura edificación/ancho de la calle 
es menor a 1,5

Cálculo de la proporción de todas las 
edificaciones de la manzana y posterior 
comparación con la proporción del 
proyecto.

Mapas SII / Google Earth 

22 Antejardín tiene menos de 5 metros de 
profundidad

Distancia mínima de al menos 5 metros 
desde la vereda a la edificación. Planimetría edificio

Fuente: Elaboración propia.
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3.RESULTADOS

3a. MEDICIÓN DE LAS VARIABLES QUE PROMUEVEN UNA MEJOR CALIDAD 
DEL ESPACIO URBANO EN LOS CASOS DE ESTUDIO

Tabla 4: Variables y parámetros que promueven una mejor calidad del espacio urbano en los 30 casos 
de estudio. 

Fuente: Elaboración propia.
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La Tabla N°4 muestra las variables ordenadas por dimensión y los 30 casos ordenados según la comuna 
donde se emplazan. Considerando los parámetros de la tabla N°3 se grafican los tres criterios para verificar 
las variables: sí cumple con la variable (verde oscuro), cercano a cumplir con la variable (verde medio) o 
no cumple con la variable (verde claro). Es posible observar que el porcentaje de variables que cumplen la 
dimensión de diversidad urbana alcanza el 30% de los casos, y el porcentaje que cumplen las dimensiones 
de porosidad y coherencia de escala urbana superan el 50%. 
Podemos señalar que la Tabla Nº4 permite realizar dos observaciones preliminares que se detallarán a 
continuación: (1) a pesar de que el grado de cumplimiento de las variables se distribuye de manera más o 
menos heterogénea, se pueden observar variables que se cumplen en casi el 100% de los casos de estudio y 
otras en un muy bajo porcentaje y (2) es posible distinguir tendencias de cumplimiento de las dimensiones 
de calidad urbana según la localización de los proyectos. 

     Gráfico N°1: Cumplimiento de variables por sector urbano. Fuente: Elaboración propia.

(1) No obstante la tabla N°4 muestra que los criterios graficados en distintos colores se distribuyen de 
manera más o menos heterogénea, se evidencia que hay variables que se cumplen en casi un 100% de los 
casos, y otras en un muy bajo porcentaje. El gráfico N°1 muestra las 23 variables ordenadas por dimensión 
de calidad urbana y el porcentaje de cumplimiento de estas variables según su localización en la ciudad. Es 
posible observar que las variables que se cumplen en casi el 100% de los casos son las que miden el acceso 
peatonal directo desde el espacio público, en el mismo nivel de la calle y que la línea de edificación se ajuste 
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a la predominante en la manzana pertenecientes a las dimensiones de porosidad y coherencia de escala 
urbana, respectivamente. Estas variables responden al cuidado que tienen los proyectos en el elemento de 
borde y acceso al edificio, incluido como objeto relevante y como umbral que conecta al proyecto con la 
ciudad. Destaca el edificio Echeñique 46 en Ñuñoa (Ficha 2), el cual presenta un espacio dedicado al acceso. 
La figura 2 muestra la entrada al edificio a través de un borde grueso, que incluye material verde, asientos, 
luminaria y un espacio destinado al acto de entrar a través del retranqueo del primer nivel. Por otro lado, 
destaca el edificio Ñuñoa Vida (Ficha 3), el cual estando en un contexto industrial libera gran parte de la 
superficie del primer piso aportando material verde y luminarias a la ciudad. Con estos actos se revela la 
importancia que le dan estos proyectos al nivel 0 y a su respectivo borde, como una pieza blanda y con ele-
mentos que promueven la detención del peatón. 
Las variables que se cumplen en menor grado son el aporte al barrio de usos diferentes al residencial en 
pisos superiores (0%), justificado en que la diversidad de usos en los proyectos se ubica mayoritariamente 
en el primer nivel del edificio y la incorporación de pasajes que conectan bienes nacionales de uso público 
(10%). En este sentido destacan el edificio Hamlet en Las Condes (Ficha 1) y el edificio Activa San Cristóbal 
en Recoleta (Ficha 15) los cuales incorporan un área pública dentro del proyecto aportando nuevos pasa-
jes peatonales a la ciudad. La figura 3 muestra el paseo urbano del edificio Hamlet en el límite oriente del 
terreno. El edificio, que limita con veredas públicas al norte y sur del predio, se ubica al centro del terreno y 
sus entradas y fachadas principales se orientan hacia el oriente, dejando un espacio de pasaje público en el 
día y privado en la noche. Este paseo urbano cuenta con asientos, luminarias, material verde e invita a los 
peatones a visitar los talleres que se encuentran en el primer nivel del edificio, activando el entorno y vincu-
lando al proyecto con la ciudad. 

Figura 2: Umbral del edificio Echeñique 46, Ñuñoa. Fuente: Saieh, N (2019) Edificio Echeñique 46 / Talhouk + Arquitec-
tos Asociados. Recuperado de Edificio Hamlet / PARALELA + LB2. Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.
cl/cl/890638/edificio-hamlet-llll-paralela-plus-lb2
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Figura 3: Corredor público en el edificio Hamlet, Las Condes. Fuente: Saieh, N (2018). Edificio Hamlet / PARALELA + LB2. 
Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.cl/cl/890638/edificio-hamlet-llll-paralela-plus-lb2

(2) En segundo lugar, es posible observar en la Tabla N°4 tendencias de cumplimiento de las dimensiones 
de calidad urbana según la localización de los proyectos. Se detallan a continuación las tendencias dentro 
de los sectores del Área Metropolitana de Santiago (AMS): cono de alta renta, peri-centro, centro y por otro 
lado, los edificios localizados en otras ciudades: Valparaíso, La Serena y Calama. 

cono de alta renta del ams: mayor grado de cumplimiento de las  
variables en comparación con el resto de las comunas.  

La tabla N°4 evidencia un significativo mayor grado de cumplimiento de las variables de calidad urbana en 
aquellos edificios residenciales en densidad que se localizan en el cono de alta renta del Área Metropolitana 
de Santiago (AMS), específicamente, presentan un alto grado de cumplimiento los casos localizados en las 
comunas de Las Condes, Ñuñoa, Providencia y La Reina. En estas comunas podemos observar que el grado 
de cumplimiento de las variables es alto en comparación con las demás comunas y más o menos parejo, 
variando entre un 40% y 50% de cumplimiento en las tres dimensiones.
En la primera dimensión relativa a la diversidad urbana, podemos observar que destaca la variable de 
aporte de usos distintos al residencial en el nivel 0, por ejemplo, en los edificios García Valenzuela (Ficha 
4) y BO4502 (Fichas 5) localizados en la comuna Ñuñoa. En el primer caso el edificio destina más del 50% 
de la superficie edificada del primer nivel orientada hacia la calle al uso comercial, dejando espacios para 
locales y oficinas.  En el segundo caso, el edificio destina la totalidad del espacio central del nivel 0 a loca-
les comerciales y a sus respectivos estacionamientos. Ambos proyectos densifican de manera residencial 
desde el nivel 1 hacia arriba, pero aportan mixtura de usos en su nivel 0, incrementando la complejidad de 
los barrios.
En la segunda dimensión vinculada a la porosidad urbana se observa una mayor tendencia de cumpli-
miento en las variables relativas al borde del edificio, en específico las que incluyen transparencia en la 
fachada y la incorporación de elementos que promueven la detención del peatón. En esta línea destaca el 
edificio Pocuro en Providencia (Ficha 1) en el cual se incorporan atributos de un borde blando en el edifi-
cio, caracterizado por la transparencia de los muros y la variedad de programas en el nivel 0. En la figura 4 
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podemos observar el límite entre el edificio Pocuro y la calle, donde se evidencia la inexistencia de un cierro 
en el perímetro del predio y la inclusión de material verde, asientos y luminarias en el antejardín. Además, 
es posible observar un retranqueo del primer nivel, el cual se caracteriza por poseer una fachada transpa-
rente, porosa y con locales comerciales. 
Finalmente, en la tercera dimensión, vinculada a la coherencia de escala urbana, destacan las variables que 
incluyen los parámetros de los predios cercanos al edificio, específicamente, los relativos a los frentes pre-
diales, superficies y alturas. Estas variables se cumplen en un 60% a 70% de los edificios localizados en el 
cono de alta renta del AMS, promoviendo una armonía espacial urbana en sus respectivos barrios. En este 
sentido destacan los edificios localizados en la comuna Providencia: edificio Rancagua 0173 (Ficha 8), el 
edificio Casa Holanda (Ficha 11) y el Edificio LF35 (Ficha 12). La figura 5 muestra la vista desde la azotea del 
edificio Casa Holanda. Podemos observar que la altura de la townhouse de 3 pisos concuerda con el ritmo 
horizontal de las edificaciones aledañas, densificando residencialmente desde un criterio de armonía con 
el contexto urbano. 

Figura 4: Borde del edificio Pocuro en la comuna Providencia. Referente de un borde blando con atributos de porosidad 
urbana. Fuente: Pocuro. Recuperado de http://www.mobilarquitectos.cl/obras/
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Figura 5: Vista hacia el Oriente dese la azotea del edificio Casa Holanda en la comuna Providencia. Fuente: Web del 
proyecto. Recuperado en: http://www.casaholanda.cl/proyecto/#

peri-centro del ams: bajo nivel de cumplimiento en las variables de la 
dimensión coherencia de escala urbana.

Los casos que se localizan en el peri-centro del Área Metropolitana de Santiago (AMS), muestran un por-
centaje de cumplimiento de las variables asociadas a la dimensión de coherencia de escala urbana que 
va desde el 0% al 25%. Esto responde a que los edificios están insertos en contextos, en la mayoría de los 
casos, muy residenciales o industriales, por lo que los parámetros de los predios cercanos distan de los del 
proyecto. Tales son los casos como el edificio Activa San Cristóbal en la comuna Recoleta (Ficha 15) o el pro-
yecto UKAMAU (Ficha 17) en la ex maestranza San Eugenio de la comuna Estación Central. Ambos proyec-
tos están emplazados en barrios que poseen una vocación industrial y residencial, respectivamente, por 
lo que la morfología urbana de los barrios presenta predios altamente subdivididos. El parámetro de las 
superficies prediales de los proyectos, por ejemplo, superan en un gran porcentaje a las superficies de los 
predios de las manzanas donde están emplazados.
En esta línea, destaca el Conjunto Urbano Gabriel Palma (Ficha 16) en la comuna Recoleta que, a pesar de 
distar en superficie con los predios aledaños, aporta espacio verde y público a la ciudad. Es posible observar 
en la figura 6 una imagen aérea del proyecto en su contexto, donde se deja en evidencia la diferencia de 
escala entre el edificio y las edificaciones aledañas, tanto en superficie, altura, frente predial y volumen. A 
la vez, podemos observar la gran superficie de área verde que el proyecto residencial en densidad aporta al 
barrio, equilibrando el impacto en la calidad del espacio urbano.  
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Figura 6: Vista aérea del Conjunto Urbano Gabriel Palma en su contexto. Fuente: Web Premio Aporte Urbano. Recupe-
rado en: https://www.premioaporteurbano.cl/index.php/proyectos/conjunto-urbano-gabriel-palma

centro del ams: alto nivel de cumplimiento en las variables asociadas a 
la coherencia de escala urbana, pero bajo en las variables asociadas a 
diversidad urbana.

Los casos localizados en el centro del AMS presentan un nivel que asciende casi al 80% de cumplimiento 
en las variables asociadas a la dimensión de coherencia de escala urbana, pero uno que solo llega al 2% en 
las variables asociadas a la dimensión de diversidad urbana. Esto responde a que los edificios se definen en 
su mayoría como townhouses, es decir, proyectos residenciales de gran densidad, pero de pequeña escala, 
baja altura y ubicados en barrios con vocaciones residenciales. 
La figura 7 muestra el caso del Condominio Santiago Patrimonial II (Ficha 21) localizado en el barrio Bra-
sil-Yungay de la comuna Santiago. Podemos observar que el edificio alcanza una altura de tres pisos mas 
azotea y las viviendas se disponen de forma pareada. Tras la investigación, se puede afirmar que tanto la 
altura, como la superficie y frente predial son menores a 2 veces el promedio de los parámetros de los pre-
dios situados en la manzana donde se emplaza el edificio, evidenciando la preocupación por la armonía 
espacial con su contexto urbano. Por otro lado, es posible observar la falta de usos distintos al residencial en 
el primer piso, la ausencia de antejardín o la falta de material verde o luminarias. En este sentido, este caso 
privilegia la coherencia de escala en el edificio residencial en densidad, más que la diversidad urbana que 
podría aportar al espacio urbano. 
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Atributos semejantes se repiten en otros casos ubicados en la zona central del AMS, como en el edificio 
Club Hípico V (Ficha 18), el Condominio de Casas Portales Huérfanos (Ficha 19) o el edificio Parque Portales 
(Ficha 22) donde es posible observar edificios densos, de pequeña escala que juegan con los volúmenes ale-
daños, pero que no aportan atributos de diversidad urbana a los barrios donde están emplazados.

Figura 7: Edificio Condominio Santiago Patrimonial II, Barrio Yungay, comuna Santiago. Destacado en la dimensión 
asociada a la coherencia de escala urbana tanto en altura, superficie y frente predial. Fuente: Saieh, N (2018). Condo-
minio Santiago Patrimonial II / Cristián Irarrázaval Andrews. Recuperado de https://www.plataformaarquitectura.cl/
cl/889930/condominio-santiago-patrimonial-ii-cristian-irarrazaval?ad_medium=gallery

valparaíso, la serena y calama: alto nivel de cumplimiento en las variables 
asociadas a las dimensiones de porosidad y coherencia de escala urbana.

La tabla N°4 muestra que en los casos localizados en otras regiones de Chile el porcentaje de cumplimiento 
de los variables asociadas a las dimensiones de porosidad y coherencia de escala urbana superan el 50%, 
mientras que las variables asociadas a la dimensión de diversidad urbana solo se cumplen en un 30% de los 
casos.  
En Valparaíso destaca el edificio Lofts Yungay (Ficha 26), el cual cumple el 100% de las variables asociadas 
a la dimensión de coherencia de escala urbana. Podemos ver en la figura 8 una foto aérea del caso donde 
se deja en evidencia que el edificio residencial en densidad respeta los parámetros generales de los predios 
cercanos, tanto en altura como en volumen, superficie y frente predial. Además, es posible observar que 
el sistema de agrupamiento pareado es el mismo que el que predomina en el resto de las edificaciones de 
la manzana, la línea de edificación se ajusta a los edificios preexistentes y la arquitectura del primer piso 
dialoga con los edificios aledaños, tanto en sus módulos como en las dimensiones de la entrada y ventanas.
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Figura 8: Edificio Lofts Yungay, Valparaíso. Fuente: Menéndez, A., & Barrientos, C. (2007). Lofts Yungay: 
Valparaíso, Chile. ARQ (Santiago), (65), 42-45.
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Por otra parte, en Calama destaca el edificio Manuel Rodríguez (Ficha 30) el cual cumple casi un 90% de 
las variables asociadas a la dimensión de diversidad urbana y supera el 50% de cumplimiento en las varia-
bles de porosidad al nivel del suelo. Este caso libera una gran área del nivel de la calle al espacio público y 
posee todo un sector destinado a usos comerciales y oficinas en el nivel 0 del proyecto edificado. La figura 
9 muestra una imagen cenital del nivel 0 público del edificio dejando en evidencia el aporte en material 
verde, diferencias de niveles y elementos que promueven la detención del peatón que incorpora el pro-
yecto, además de los usos de suelo complementarios que activan el espacio urbano.  

Figura 9: Diversidad y espacio público en el edificio Parque Manuel Rodríguez, Calama. Fuente: Lira 
Arquitectos. Recuperado de https://www.liraarquitectos.cl/proyectos/edificio-parque-manuel-rodriguez/

El gráfico N°2 muestra como manera de síntesis, el porcentaje de cumplimiento de las variables por dimen-
sión de calidad del espacio urbano según las comunas donde se emplazan los proyectos. Podemos observar 
que las curvas asociadas a la diversidad de usos, porosidad a nivel de suelo, y coherencia de escala urbana, 
dejan en evidencia la dimensión que cada sector urbano dentro del AMS o las regiones, privilegia para su 
espacio urbano.
Respecto a la dimensión asociada a la diversidad de usos (en azul) se puede afirmar que tanto para el cono 
de alta renta como para el peri-centro del AMS las variables se cumplen entre un 23% y 53% de los casos, 
lo que indica la importancia que le destinan estos sectores a promover a través de los edificios, actividad 
y nuevos usos al barrio. No ocurre lo mismo en los proyectos localizados en el centro y periferia del AMS, 
donde la curva baja a menos del 5% de cumplimiento de las variables, respondiendo a que estos casos, 
como se mencionó en los ejemplos de la sección anterior, privilegian la pequeña escala más que la expe-
riencia del peatón en el nivel 0. En las regiones, la curva se mantiene baja en Valparaíso alcanzando un 
22%, pero sube hasta llegar a un 88% de cumplimiento de las variables en Calama, donde predomina la 
diversidad de usos como motor de la activación de la calle.
Por otra parte, la curva asociada a la dimensión de porosidad en el nivel del suelo (en naranjo) inicia con un 
porcentaje alto de 83% de cumplimiento de las variables en la comuna de Las Condes, continúa cercano a 
un 50% en las comunas Ñuñoa y Providencia y se estabiliza en un 33% en todas las comunas del peri-cen-
tro del AMS, dejando en evidencia que tanto para los edificios emplazados en el cono de alta renta como 
en el peri centro del AMS, la porosidad en la arquitectura es un atributo del espacio urbano privilegiado 
dentro de sus proyectos. Luego, podemos observar que la curva mantiene un rango entre un 33% y 53% en 
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el centro y la periferia del AMS para aumentar hacia un rango de cumplimiento de las variables entre un 
50% y 67% en los edificios localizados en otras ciudades de Chile. De las tres dimensiones de la calidad del 
espacio urbano, podemos señalar que la curva asociada a la porosidad en el nivel de suelo es la que menos 
baja en el porcentaje de cumplimiento de las variables en comparación con las otras dos dimensiones. Esto 
indica que, para la totalidad de las comunas del estudio, los elementos del borde, accesos y antejardín son 
elementos relevantes y contemplados dentro de los edificios residenciales en densidad proyectados en los 
últimos 15 años.
Finalmente, respecto a la dimensión asociada a la coherencia y armonía de escala urbana (en gris) su curva 
presenta mayores movimientos respecto a las otras dos dimensiones de la calidad del espacio urbano. 
Podemos observar un rango de cumplimiento entre el 53% y 63% en los casos localizados en el cono de alta 
renta del AMS, donde los edificios evidencian la preocupación por respetar las proporciones de los predios 
aledaños. Luego, en el peri-centro la curva baja a un rango entre 6% y 23% y después asciende hasta un 
79% de cumplimiento de las variables en las comunas del centro del AMS. Esto evidencia la preocupación 
de los edificios localizados en el centro del AMS, mencionados anteriormente, por la coherencia de altura, 
superficie y frente predial con los predios cercanos. En el caso de las otras ciudades de Chile, la curva se 
mantiene en un 66% de cumplimiento de las variables en Valparaíso, desciende a un 50% en La Serena y 
finaliza en un 13% de cumplimiento en el caso del Calama.

  

Gráfico N°2: Cumplimiento de tópicos por comuna. Fuente: Elaboración propia.
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3b. RELACIÓN DE LOS PARÁMETROS DEL PROYECTO Y SU NORMATIVA 
URBANA

Con el objetivo de comprender el rol de las normas urbanísticas establecidas en los planes reguladores 
comunales en el grado de cumplimiento de las dimensiones de diversidad de usos, porosidad del nivel del 
suelo y coherencia de escala urbana y sus respectivas variables, se compararon los parámetros calculados 
del edificio con lo permitido, según la normativa, para cada proyecto.      
La figura N°10 sintetiza los parámetros de altura, coeficiente de constructibilidad (CC) y ocupación de suelo 
(COS) normados (en barras azules) y edificados (en barras rojas).      

Figura 10: Parámetros del edificio vs Normativa urbana permitida. Fuente: Elaboración Propia.



25

descentralización regional, gobernadores electos y transferencia de competencias

Es posible observar en la figura dos hallazgos preliminares: i) los parámetros de los edificios emplazados 
en el cono de alta renta del AMS superan en su mayoría, lo permitido en sus planes reguladores en las tres 
dimensiones estudiadas (altura, CC y COS) y por el contrario, los parámetros de aquellos edificios locali-
zados en el centro del AMS están por debajo o igualados a los establecidos en las normas urbanísticas de 
sus respectivas comunas. Por otro lado, ii) podemos observar pequeñas tendencias en la distribución tridi-
mensional del gráfico, vinculadas a los parámetros del coeficiente de constructibilidad (CC) y coeficiente de 
ocupación de suelo (COS), dependiendo de la localización de los edificios en la ciudad. 

i) el cono de alta renta y el centro del ams como aquellos sectores que 
exceden y están por debajo de los parámetros urbanos permitidos, 
respectivamente. 

Los gráficos de la figura N°10 muestran los parámetros de altura, coeficiente de constructibilidad (CC) y 
ocupación de suelo (COS) en los 30 casos de estudio ordenados por sector urbano en el AMS: cono de alta 
renta, peri-centro, centro y periferia y aquellos que se emplazan en las ciudades Valparaíso, La Serena y 
Calama. Podemos señalar que el comportamiento de las curvas de los parámetros de los edificios (en rojo) 
y los establecidos en los planes reguladores de las respectivas comunas (en azul) no es paralelo ni continuo, 
sino que, según la localización de los proyectos, las curvas se cruzan, se alejan o se juntan. 
En esta línea, destaca que en promedio los edificios emplazados en el cono de alta renta del AMS (comu-
nas Las Condes, Ñuñoa, Providencia y La Reina) superan lo permitido por la normativa urbana en los tres 
parámetros observados: los edificios promedian una altura de 6,7 pisos donde se permite llegar solo a los 5 
pisos, el promedio de los CC de los proyectos alcanzan un coeficiente de 2,5 donde lo permitido por el plan 
regular es de 1,8 y los COS de los edificios promedian 0,5 donde la normativa urbana permite llegar a una 
ocupación de suelo de 0,4.
Destacan el edificio Echeñique 46 de la comuna Ñuñoa (Ficha 2) y el edificio Pocuro de Providencia (Ficha 7) 
como ejemplos de edificio emplazados en el cono de alta renta del AMS que superan, en los tres paráme-
tros observados, lo permitido por los planes reguladores respectivos. 

N O M B R E 
E D I F I C I O

A LT U R A 
E D I F I C I O

A LT U R A 
N O R M AT I VA

C C 
E D I F I C I O

C C 
N O R M AT I VA

C O S 
E D I F I C I O

C O S 
N O R MATIVA

Edificio 
Echeñique 46 5 3 2,5 1,5 0,6 0,5

Pocuro 7 5 1,6 1,2 0,5 0,3

De manera contraria, en el centro del AMS podemos observar que, en promedio, los parámetros de los edi-
ficios del estudio están por debajo de lo permitido por el Plan Regulador de la comuna Santiago en las tres 
dimensiones observadas. Respecto a la altura, los edificios promedian 5 pisos donde se permite llegar hasta 
los 8,5 pisos, el promedio de los CC de los proyectos llega a un 3,4, donde se permite llegar en promedio a 
3,5 y respecto al COS, los edificios promedian 0,6 donde se permite alcanzar un 0,7 de ocupación de suelo.



26

instituto de estudios urbanos y territoriales uc

En este sentido destacan los edificios Club Hípico V (Ficha 18), el Condominio de Casas Portales Huérfanos 
(Ficha 19) y el Edificio La Juliana (Ficha 23) como casos de estudio en el centro del AMS que no alcanzan los 
parámetros permitidos en el plan regulador de la comuna en las tres dimensiones observadas: altura, coe-
ficiente de constructibilidad (CC) y ocupación de suelo (COS).

N O M B R E 
E D I F I C I O

A LT U R A 
E D I F I C I O

A LT U R A 
N O R M AT I VA

C C 
E D I F I C I O

C C 
N O R M AT I VA

C O S 
E D I F I C I O

C O S 
N O R M AT I VA

Edificio Club 
HípicoV 6 9 3,6 3,6 0,7 0,7

Condominio de 
Casas Portales 
Huérfanos

3 7 2,0 2,8 0,5 0,7

Edificio La 
Juliana

9 17 6,1 7,2 0,7 0,7

 

ii) tendencias en la distribución tridimensional del gráfico en los 
parámetros cc y cos de acuerdo con la localización de los edificios en la 
ciudad

Finalmente, el gráfico tridimensional de la figura N°10 permite observar que tanto la distribución de los 
parámetros de los edificios (en barras rojas) como la de los parámetros permitidos por la normativa urbana 
(en barras azules) se concentran en un rango de coeficiente de constructibilidad (CC) que va desde 0,5 a 4 y 
un rango de ocupación de suelo que varía entre 0,2 a 0,7. 
Al observar solo los parámetros de los edificios (en barras rojas) es posible reconocer dos tendencias en la 
distribución de las barras. En un primer grupo se distinguen edificios que se concentran en un rango bajo 
de CC (entre 0,2 y 3,8) y en un rango bajo de COS (0,1 y 0,3) y un segundo grupo que concentra su distribu-
ción de CC en un rango bajo (entre 1,2 y 2,7) pero concentra su distribución de COS en un rango alto (entre 
0,4 y 0,8).
En el primer grupo es posible observar edificios localizados en el peri-centro y periferia del AMS que se 
caracterizan por situarse en grandes superficies prediales de sectores de suelo de bajo valor, por lo que los 
proyectos pueden permitirse tener los parámetros de constructibilidad y ocupación de suelo más bajos 
que el promedio del estudio. En esta línea destaca el edificio Conjunto Urbano Gabriel Palma en la comuna 
Recoleta (Ficha 16) que con una superficie predial de 2,1 há (Figura 6) presenta un COS de 0,1 donde la nor-
mativa urbana permite 0,4 y un CC de 0,8 donde el Plan Regulador de la comuna permite 1,6.
En el segundo grupo podemos distinguir edificios que se localizan en el cono de alta renta del AMS y en las 
ciudades de Valparaíso y La Serena. Estos edificios se caracterizan por tener una pequeña escala, variando 
sus alturas entre 3 a 7 pisos y una alta ocupación del nivel 0, que en su mayoría, incluyen usos de suelo dis-
tinto al residencial en sus superficies. Destacan, por ejemplo, el edificio BO4502 (Ficha 5) en la comuna 
Ñuñoa y el edificio Los Estanques en el barrio el Aguilucho de la comuna Providencia (Ficha 9) que con una 
altura de 5 y 7 pisos respectivamente, presentan un COS de 0,4 y un CC de 2,5.



27

descentralización regional, gobernadores electos y transferencia de competencias

Por otro lado, al observar solo los parámetros permitidos por los Planes Reguladores comunales (en barras 
azules) es posible reconocer dos tendencias de distribución de las barras. En un primer grupo se concen-
tran aquellos edificios que se localizan en predios que permiten un CC bajo (entre 1,2 y 2,4) y un COS bajo 
(entre 0,2 y 0,4) y un segundo grupo que concentra edificios emplazados en predios que permiten un CC 
bajo (entre 1,1 y 3,9) pero un COS alto (entre 0,5 y 0,7). 
En el primer grupo podemos encontrar edificios emplazados en el cono de alta renta y peri-centro del AMS. 
Esta normativa urbana que permite CC y COS bajos, a la vez proporciona incentivos a cambio de aportes 
al espacio público urbano, por lo que, los edificios terminan presentando parámetros de altura, CC y COS 
mayores a los permitidos en los Planes Reguladores Comunales. Tal es el caso, por ejemplo, del edificio 
Quinta Suites en Quinta Normal (Ficha 14) que edifica 7 veces lo permitido en el predio a través de un CC 
de 7,8 donde la normativa urbana permite 1,2. Gracias a la incorporación de diferentes usos en el nivel 0 
(habitacional, comercial, área verde y servicios) y a la integración de áreas comunitarias en distintos niveles 
del edificio, la inmobiliaria Norte Verde consigue sobrepasar los tres parámetros permitidos observados, 
a través de un CC de 7,8, un COS de 0,7 y una altura de 12 pisos en un predio donde el Plan Regulador de 
Quinta Normal permite 7 pisos. 
Finalmente, en el segundo grupo de parámetros permitidos por los planes reguladores (en barras azules), 
caracterizados por presentar un CC alto y un COS bajo podemos encontrar edificios localizados en el cono 
de alta renta y centro del AMS y en la ciudad de Calama. En este grupo se encuentran las normativas urba-
nas permitidas en los predios de los edificios emplazados en el Barrio Yungay del centro de Santiago. Estos 
edificios, como mencionamos en la sección anterior, se caracterizan por privilegiar la pequeña escala, per-
mitiendo alturas que oscilan entre los 5 y 7 pisos y a la vez, posibilitando ocupaciones de suelo altas que 
rodean los 0,7. En estos casos se evidencia que, gracias a la permisividad de la normativa, la totalidad de los 
casos estudiados se ajustan a lo permitido por el Plan Regulador de Santiago, sin sobrepasar lo propuesto 
por la normativa urbana en las tres dimensiones observadas.

3c. FICHAS DE CASOS

La siguiente sección presenta 30 fichas con los casos seleccionados por este documento de trabajo como 
aquellos que promueven una mejor calidad del espacio urbano en Chile. Éstas se disponen para su poste-
rior análisis y discusión.
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